
משכנתא לגיל השלישי יכולה להיות פתרון נכון מאוד למי שצריך הגדלת תזרים, סיוע לילדים, סגירת התחייבויות יקרות או
התאמת הדיור למצב החיים החדש, אבל רק אם בונים אותה בזהירות ומתוך הבנה מלאה של ההשלכות. כאן בדיוק נכנס
יועץ משכנתאות פרטי, שמסייע לבדוק אם המהלך באמת משתלם, איזה מסלול מתאים לגיל, להכנסה ולנכס, ואיך
להימנע מהתחייבות שתכביד בעוד חמש או עשר שנים. בגילאי 60 ומעלה טעות בתכנון עולה יותר, משום שמקורות
ההכנסה בדרך כלל קבועים יותר, והגמישות הכלכלית קטנה. לכן ההחלטה צריכה להתבסס על מספרים, לא על תחושת

בטן.

מתי משכנתא לגיל השלישי היא צעד נכון, ומתי עדיף לעצור
לא כל בעל דירה מבוגר צריך למהר לשעבד את הנכס. יש מקרים שבהם מדובר במהלך חכם, למשל זוג פנסיונרים
שמחזיק דירה ללא חוב ומבקש 350,000 עד 700,000 ש"ח לשיפור איכות החיים, סיוע רפואי, שיפוץ להתאמת הבית או
עזרה לילדים ברכישת דירה. במקרים אחרים, משכנתא היא דרך להחליף הלוואות יקרות בריבית גבוהה, במיוחד כשיש

כמה החזרים חודשיים שלוחצים על התקציב.

מנגד, אם ההכנסה הפנויה נמוכה מאוד, אם אחד הלווים במצב רפואי מורכב, או אם אין יורשים שמבינים את המשמעות
של השעבוד, צריך לעצור ולבדוק חלופות. יש גם מצבים שבהם מכירת נכס קטן יותר, השכרת יחידת דיור, או פריסה
מחדש של הלוואות קיימות יהיו נכונים יותר ממשכנתא חדשה. יעוץ משכנתאות איכותי נמדד בדיוק בנקודה הזאת,

ביכולת להגיד ללקוח מתי לא לקחת הלוואה.

איך בנקים בוחנים משכנתא לגיל השלישי
הבנק לא מסתכל רק על שווי הדירה. הוא בודק גיל לווים, מקור הכנסה, גובה הפנסיה, קצבאות, הכנסות משכירות, מצב
חשבון, דירוג אשראי והיכולת לעמוד בהחזר לאורך זמן. בפועל, ככל שהגיל עולה, חלק מהבנקים מצמצמים את תקופת
ההחזר האפשרית. אדם בן 67 עם הכנסה קבועה טובה יוכל לעיתים לקבל תנאים נוחים יותר מאדם בן 76 עם נכס יקר

אך הכנסה חודשית נמוכה.

ברוב המקרים, הבנק ירצה לראות החזר חודשי שלא לוחץ יתר על המידה על התקציב. אם הפנסיה נטו של הזוג היא
15,000 ש"ח, החזר באזור 3,000 עד 4,500 ש"ח בדרך כלל ייחשב סביר יותר מהחזר של 6,000 ש"ח ומעלה, תלוי
בהתחייבויות נוספות. יש בנקים שמסתכלים גם על "יום שאחרי", למשל מה קורה אם אחד מבני הזוג נשאר עם פנסיה

אחת או עם ירידה בהכנסה.

כאן יש חשיבות גדולה להצגת תיק נכון. יועץ פיננסי מומלץ יודע איך להראות לבנק תמונה מלאה ומדויקת, כולל הכנסות
שלא תמיד מוצגות נכון בשלב הראשון, כמו שכר דירה קבוע, קצבה מוכרת, או חסכונות שיכולים להקטין סיכון מבחינת

המלווה.

מה עושה יועץ משכנתאות פרטי בפועל עבור לווים מבוגרים
הערך של יועץ משכנתאות פרטי אינו רק במיקוח על הריבית. הוא מתחיל הרבה לפני הפנייה לבנק. היועץ בודק האם
קיימת היתכנות אמיתית, אילו מסלולים עלולים להיות מסוכנים, האם כדאי לערב ילדים כלווים נוספים, ומה היחס הנכון

בין סכום ההלוואה, ההחזר החודשי והגיל.

בגיל השלישי יש יותר משתנים רגישים מאשר אצל זוג צעיר: בריאות, ירושה, תכנון מס, תזרים עתידי, ולעיתים גם צורך
בפתרון מהיר. יועץ מקצועי בונה סימולציות, לא רק הצעה אחת. לדוגמה, הוא יבדוק מה קורה בהחזר אם הריבית
המשתנה עולה בעוד 1% עד 2%, האם נכון לקחת חלק גדול יותר במסלול קבוע, והאם פריסה ל-15 שנה עדיפה על פני

20 שנה למרות החזר חודשי גבוה יותר.

הוא גם מתרגם שפה בנקאית לשפה פשוטה. מסלול פריים הוא הלוואה בריבית שקשורה לריבית בנק ישראל. מסלול
קבוע לא צמוד נותן ודאות גבוהה יותר, אך לעיתים מתחיל בריבית מעט גבוהה יותר. מסלול צמוד למדד עשוי להתחיל בזול



יותר, אבל יכול להתייקר לאורך השנים. מי שלא מבין את ההבדלים עלול לבחור הצעה שנראית טובה בטבלה הראשונית,
אך יקרה מאוד לאורך זמן.

נקודות שבודקים לפני שמתקדמים

גובה ההכנסה הקבועה נטו, כולל פנסיה, שכירות וקצבאות מוכרות.

שווי הנכס, שיעור המימון הנדרש וקיום שעבודים או עיקולים.

התחייבויות קיימות, כמו הלוואות צרכניות, מסגרות אשראי וערבויות.

מטרת ההלוואה, שיפור תזרים, סגירת חובות, שיפוץ או העברת הון בין דורי.

איחוד הלוואות למשכנתא, מתי זה משתלם ומתי זו מלכודת
אחד השימושים הנפוצים ביותר בקרב בני 60 ומעלה הוא איחוד הלוואות למשכנתא. הרעיון פשוט: במקום לשלם כמה
הלוואות יקרות בריביות גבוהות, מאחדים אותן להלוואה אחת ארוכה יותר, לרוב בריבית נמוכה יותר, כנגד שעבוד הנכס.
זה יכול להוריד החזר חודשי בצורה עיין סביב באתר הזה משמעותית. לדוגמה, משק בית שמשלם 8,200 ש"ח על שלוש

הלוואות שונות עשוי לרדת לאזור 4,500 עד 5,500 ש"ח לאחר איחוד, תלוי בסכום, בתקופה ובריבית.

אבל יש כאן מלכודת מוכרת: הקלה חודשית אינה בהכרח חיסכון כולל. אם פורשים חוב קצר ל-15 או 20 שנה, ייתכן
שהתשלום החודשי ירד, אך סך הריבית המצטברת יעלה. לכן צריך לבדוק שתי שאלות נפרדות, האם התזרים משתפר,
והאם העלות הכוללת סבירה. במקרים של לחץ חודשי אמיתי, השיפור בתזרים שווה הרבה. במקרים אחרים, עדיף למחזר

חלק מהחוב או לסגור רק את ההלוואות היקרות ביותר.

כאן נכנס גם תחום של יעוץ להבראה כלכלית. אם הבעיה אינה רק סוג הריבית אלא ניהול תזרים לקוי, משכנתא לבדה
לא תפתור אותה. מי שממשיך לקחת אשראי מתגלגל בכרטיסים או הלוואות חדשות אחרי האיחוד, עלול להישאר עם חוב

ישן בתוך המשכנתא וחוב חדש בחוץ.

מצב יתרון אפשרי סיכון מרכזי מה לבדוק לפני החלטה

איחוד 2 עד 4 הלוואות צרכניות

החזר חודשי נמוך יותר וסדר בתזרים

פריסה ארוכה שמגדילה עלות כוללת

פער בין הריביות, תקופת החזר, עמלות פירעון מוקדם

משכנתא לשיפוץ או התאמת הבית

שיפור איכות חיים ונגישות בנכס

לקיחת סכום גבוה מהנדרש

אומדן עלויות אמיתי, קבלות, מרווח ביטחון מוגבל

סיוע לילדים ברכישת דירה

העברת הון מבוקרת במקום הלוואות יקרות לילדים

פגיעה בביטחון הכלכלי של ההורים

מה נשאר להורים אחרי ההחזר, הגנות משפטיות בתוך המשפחה

איך בונים תמהיל זהיר למשכנתא לגיל השלישי

https://gilfinance.co/he/calculator


תמהיל נכון הוא לא "הכי זול על הנייר", אלא זה שמאזן בין יציבות, גמישות ועלות. בגיל השלישי, ברוב המקרים, משקל
גבוה יותר למסלולים יציבים יהיה נכון יותר. הסיבה פשוטה: כאשר עיקר ההכנסה מפנסיה או מקצבאות, עדיף לדעת מה
צפוי בכל חודש. מצד שני, אם מתכננים לפרוע חלק מההלוואה בתוך כמה שנים, למשל ממכירת נכס נוסף, ירושה צפויה

או חיסכון נזיל, אפשר לשמור חלק מההלוואה במסלול גמיש יותר.

דוגמה נפוצה היא חלוקה בין מסלול קבוע לא צמוד לבין מסלול פריים בשיעור מתון. כך שומרים על ודאות בחלק
מההלוואה, אך משאירים אפשרות לפירעון מוקדם גמיש בחלק אחר. לעומת זאת, משקל גדול מדי במסלולים משתנים או

צמודי מדד עלול להיות בעייתי דווקא בגיל שבו פחות רוצים הפתעות.

עוד נקודה שרבים מפספסים היא ביטוח. לעיתים עלות ביטוח החיים בגיל מבוגר גבוהה יותר, ולעיתים קיימות מגבלות
חיתום רפואי. צריך להכניס את העלות הזאת לחישוב הכולל, ולא להסתכל רק על הריבית.

טעויות שחוזרות שוב ושוב

בחירת החזר חודשי נמוך מדי שמאריך מאוד את התקופה ומייקר את העסקה.1. 

התמקדות בריבית אחת בלי לבדוק עמלות, ביטוחים והצמדות.2. 

לקיחת סכום עגול "ליתר ביטחון" במקום סכום מדויק לפי צורך אמיתי.3. 

הסתמכות על הבטחה עתידית לא ודאית, כמו מכירת נכס שעדיין לא שווק.4. 

כמה עולה ליווי של יועץ פיננסי מומלץ, ומה מקבלים בתמורה
שכר טרחה של יועץ משתנה לפי מורכבות התיק, היקף העבודה והאזור בארץ. בתיק פשוט יחסית של מחזור או משכנתא
בסכום בינוני, נהוג לראות טווחים של כמה אלפי שקלים בודדים ועד סביב 8,000 ש"ח. בתיקים מורכבים, למשל לווים
מבוגרים עם הכנסות מכמה מקורות, צורך באיחוד הלוואות, או סירוב ראשוני מבנק, המחיר יכול להיות גבוה יותר. מה
שחשוב הוא לא רק המחיר, אלא היקף השירות: בדיקת היתכנות, בניית תמהיל, ניהול מו"מ מול כמה בנקים, ליווי עד

חתימה ולעיתים גם בדיקת מסמכי הבנק לפני סגירה.

יש מקרים שבהם יועץ טוב מחזיר את העלות שלו דרך ריבית טובה יותר, קיצור תהליך, או מניעת עסקה לא נכונה. למשל,
פער של 0.4% עד 0.8% בריבית על הלוואה של 500,000 ש"ח לאורך שנים עשוי להיות משמעותי מאוד. מעבר לזה, הערך
האמיתי נמצא לעיתים במניעת טעויות, כמו בחירת מסלול מסוכן מדי או סכום הלוואה שאינו תואם את היכולת האמיתית.

אם אתם מחפשים יועץ פיננסי מומלץ, בקשו לראות ניסיון בתיקים של גילאי 60 פלוס, לא רק המלצות כלליות. תיק של
זוג צעיר שרוכש דירה ראשונה אינו דומה לתיק של פנסיונרים עם נכס קיים, הלוואות צרכניות ושיקולי ירושה.

איך לבחור יועץ משכנתאות פרטי שמתאים למקרה שלכם
הבדל גדול קיים בין יועץ שמכיר לעומק את עולם הגיל השלישי לבין מי שעובד בעיקר עם רוכשי דירה ראשונה. אתם
צריכים מישהו שיודע לנתח תזרים של פנסיה, להבין את מגבלות הבנקים בגיל מתקדם, ולהעלות גם פתרונות שלא תמיד

נעים לשמוע, כמו הקטנת סכום ההלוואה או דחיית המהלך.

בדקו איך נראית הפגישה הראשונה. יועץ מקצועי ישאל על מטרה, הכנסות, ילדים, בריאות במידה הרלוונטית לביטוחים,
נכסים נוספים ותוכניות לשנים הקרובות. אם כל השיחה מתמקדת בשאלה "כמה אפשר להוציא מהדירה", זה דגל אדום.

המטרה אינה למקסם הלוואה, אלא לבנות החלטה שניתן לחיות איתה.

בקשו פירוט כתוב של שלבי העבודה ושכר הטרחה.

שאלו עם כמה בנקים הוא עובד בפועל וכיצד מתנהל המו"מ.

בדקו אם הוא מסביר גם סיכונים ולא רק יתרונות.

חפשו שקיפות מלאה לגבי לוחות זמנים, מסמכים ועלויות נלוות.



שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא לגיל השלישי גם אחרי גיל 70?

כן, במקרים רבים זה אפשרי, אבל התנאים תלויים בגיל, בהכנסה, בשווי הנכס ובמדיניות הבנק. לרוב תיבחן תקופת החזר
קצרה יותר או דרישה למבנה עסקה שמקטין את הסיכון מבחינת הבנק.

האם איחוד הלוואות למשכנתא תמיד מוריד את ההחזר?

לעיתים קרובות כן, משום שהחוב נפרס על פני תקופה ארוכה יותר ובריבית נמוכה יותר מהלוואות צרכניות. עם זאת,
ההחזר החודשי הנמוך לא אומר בהכרח שהעסקה זולה יותר בסך הכול, ולכן חייבים לבדוק גם את העלות המצטברת.

מה ההבדל בין יועץ משכנתאות פרטי לבין הבנק עצמו?

הבנק מציע את המוצרים שלו ופועל לפי האינטרסים והנהלים שלו. יועץ משכנתאות פרטי מייצג את הלקוח, משווה בין
בנקים, בונה תמהיל ומתריע מפני סיכונים גם אם המשמעות היא לא לקחת את ההלוואה כרגע.

האם אפשר להשתמש במשכנתא כדי לעזור לילדים לקנות דירה?

כן, זו מטרה נפוצה, במיוחד אצל הורים שיש להם נכס ללא חוב משמעותי. לפני שעושים זאת צריך לוודא שההחזר לא
פוגע בביטחון הכלכלי של ההורים, ושיש הסכמות משפחתיות ברורות לגבי הסיוע.

האם צריך גם יעוץ להבראה כלכלית לפני לקיחת משכנתא?

אם קיימת בעיית תזרים מתמשכת, חריגה קבועה או ריבוי הלוואות, לעיתים התשובה היא כן. יעוץ להבראה כלכלית בודק
לא רק את מבנה החוב, אלא גם את דפוסי ההוצאות, כדי שהמשכנתא לא תהפוך לפתרון זמני בלבד.

כמה זמן לוקח להשלים תהליך כזה?

בתיק מסודר יחסית אפשר לסיים בתוך כמה שבועות, כולל איסוף מסמכים, פנייה לבנקים ואישור עקרוני. בתיקים
מורכבים, עם צורך בהשלמות רפואיות, שמאיות או הסדרת חובות, התהליך עלול להתארך מעבר לכך.

החלטה על משכנתא לגיל השלישי צריכה להיבחן דרך שלושה מסננים: יכולת החזר אמיתית, מטרה ברורה והבנה מלאה
של הסיכונים. כשבודקים את הנתונים לעומק, משווים חלופות ומקבלים ליווי מקצועי, אפשר להפוך מהלך מורכב
להחלטה שקולה ובטוחה יותר. אם אתם מתלבטים, כדאי להתחיל בפגישת בדיקה מסודרת עם יועץ שמכיר היטב את

השוק הישראלי ויודע להתאים את הפתרון אליכם, לא אל הטופס של הבנק.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל אשר לוי, לשעבר מנהל בכיר בבנק לאומי, מלווה משפחות ועצמאים בתכנון משכנתא ובהשוואת הצעות מהבנקים.

במשרד בנס ציונה אפשר גם לבדוק כדאיות של מיחזור משכנתא ואיחוד הלוואות, לקבל ליווי לאחר סירוב מהבנק ולבחון

משכנתא הפוכה לגיל השלישי.

כתובת המשרד · הנפת הדגל 5, נס ציונה, בניין צבי צרפתי, קומה 2

טלפון המשרד · 08-6100790

גיל אשר לוי · 052-3441126

ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט

שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


